Study on Promotion of Fireproof Buildings in a Built-up Area of Tokyo by 中林 一樹



























































































































































































































..臨済 未整備 ¥¥五線おぜ竺?延長 備 考
道 路 940回 480回 460匝(350) (140) (210) 大部分の建築物を不燃化
400 加1鉄道・中小河川・幅員20m未
請の道路等
河 JlI 190 190 ( 40) ( 40) 不燃化を強 約半分の " 60 幅員20-25mの道路等
鉄 道 100 100 ( 80) ( 80) 
公園(緑道) 10 10 (ー} (一)
化すべき都 今後整備する幅員25m以上の
市施設 約凶程度の " 10 道路等
It 1.240 770 470 (470) (260) (210) 
Z十 470 
20年後IC延焼遮断織能をもっ都市施設 770 墜備済の幅員25m以上の道路、
注) 1. (内は、今後建鎮物の不織化を強化すべき路線延長で内数である. 主要河川、鉄道の一部
Z 河川・鉄道はすべて現存施設である。



































計画制度J 13件(6区)， r高度利用地区J 11件




千 捲 新 文 台 愚 江 品 自 大 世 被 中 杉 1 Jt 買t阪線 足Ji 江 It 
lt 央 区 宿 京 東 図 !f JI l¥ IT 四谷 If 並 島 区 JI 柄 馬 立締 戸
回 区 区 区 区 区 区 区区 略 谷 区区 区 区 区 区区 区区 JI 
区 区 区
プロジaクト数 5 1 4 2 110 2 1 7 15 8 119 3 1 6 12 5 1 8 10 8 1 6 7 1 4 5 112 4 1 6 '叫ん"
a.市街地再開発のi量進 2 1 1 1 1 6 2.13 5 1 3 7 1 1 3 1 2 111 3 1 3 3 1 3 3 1 4 1 5 63 
b.商業業務集積地(刷郷心等}の鐙備 4 1 2 4 ー 1 1 2 15 
C.業務立地の仰制
d.防災惚点及び周辺の鐙備 1 1 5 1 1 2 1 t- 21- 16 
e.遜量113'J!o樋所周辺の不織化 1 1 3 2 1 2 3 1 2 4一1 1 1 2 
r.自主不強化の推進 2 1 1 2 1 2 21- 1 1 2 111 21- 18 
g.共同建vの推進 1 1 1 1 1 2 3 1 2 3 ー 一2 1 2 2 1 5 4 ー 21- 30 h.工場跡地の利用 111 6 
i.工渇の転出1I進 3 ー 3 
i.工場の転出抑制
k.住工混在地区のfl偏 2 1 3 4 ー 51- 2 1 1 21- 20 
1.駅前の鐙傭 1 1 2 4 1 5 1 1 5 1 1 - 1 1 4 3 1 2 3114 1 1 2 55 
..商庖衡の鍍備・穏性化 2 1 3 3 ー 51- 1 1 3 1 1 2 4 1 2 3一 5 35 
n.既成市街地の環境再盤傭 2 1 5 61- 51- 2 1 2 1 1 2 4 ー 3 1 1 111 35 
。.不良住宅地区の盤傭 21- 31- 21- 7 
p.住宅地の保全 3 
q.Aプロール地区の重量偏 11- 3 
r.様幹的な道路の量11 2 ー 21- 51- 11- 1 1 1 2 1 4 21- 21 
S.細街路のJ，t傭 21- 4 ー 1 1 3 111 3 ー 3 ー 1 1 1 21 
t.公聞の鍛傭 31- 2 12 5 ー 111 4 1 1 31- 11- 2 ー 26 
U.交通施段の量産舗ttIi交通システム} 5 1 2 3 ー 111 21- 11- 17 
V.下水の艶自由 4 1- 4 
W.河川のg備{総合治水貴l銭} 21- 3 1 1 51- 14 叫講堂 2 ー 5 その他.その他. 1 1 1 2 
その他. 2 
その他. 1 1 3 4 




千 中海 新 文 台 墨江 品 目大 .世 被 中 杉 豊 jt 策 板 線 足 ~Ii工 n I 
f~ 央 区宿 京 東 回東 JI 鳳 回 聞 谷 事F 並 島 区 JI 1需 馬 立 f* 戸
回 区 区 区 区 区区 区区 区 谷 区 区 区 区 区 区 区 区 区 JI 
区 区 区
※地区数 7 I 7 1112 41 4 17 1 5 131 3 31 14 21 4 10 7 1 5 7 1 2 1224 31 2 168 
土地区画箆理事業 1-'- 6 ー 2 1 2 14 31- 30 
特定詰I区制度 2 ー 1 1- 1 1- 6 
市街地住宅総合設計制度
(憤ずる制度む含む}
5 一般総合段It制度 4 
高度利用地区 2 1 2 2 *b 111 
一問地の住宅施段建段事業 2 
都市防災不燃化促進事業 1 1 3 111 2 一 111 2 ー 41- 18 
地区計画制度 2 ー 21- 3 1 2 3 ー 13 
建築路定制度 *a 11- -11 4 
郷一極市街地再開発事業 11- 1 1 6 21- 3 ー 4 1 1 3 1 1 111 3 I 3 2 1 4 36 
買1ニ種市街地再開発事業 (J) 3 I 
沿道環境盤備事業 111 l l 2 2 10 I 
住宅地区改良事業 2 4 
{主1境fl備モデル$ll ー』
過相官住宅地区史書1事業 111 ー *c 3 




























































































































































































































































A B C D E F G H 
続けたい 46.8 38.2 30.3 49.0 44.8 57.9 59.9 44.0 
続けざるをえない
25.4 46. 7 33.2 32.6 27.5 23. 7 
(移転できない)
移転したい 15.6 42.9 11. 6 8.6 12.6 25.2 10.1 17.9 
(近接地に住みたい) (17.1) 
(他地域に住みたい) (19.6) 
(近い内に移転予定) (6.2) ⑩.6) (2.4) 
わからない・その他 11. 6 17.5 11. 4 9.2 9.9 7.3 2.5 14.6 






A B C D E F G H 
現在地で続ける 69.2 65.2 77.0 82.2 77.5 81. 8 61. 3 67.7 
(今のままで続けたい)(叩.4)(54.6) (79.6) (50.紛
(規模を拡大して) (17.2) (9.9) (9.7) 
(規模を縮小して) (0.7) 
(転業したい) (1. 6) (2.2) (0.8) 
移転したい 9.8 14.1 11. 6 8.6 12.6 13.0 12.1 17.9 
(良いところがあれば) (13.め (10.8) (12.1) 
(他に移転したい) (9.8) 
(移転する予定) (1. 1) (2.2) 
いずれ廃業 3.0 5.8 4.3 O 
わからない・その他 12.9 13.0 11. 4 9.2 9.9 1.1 3.2 14.6 


















































A B C 1) D 1) E 1) F G H 1)
狭い 74.7 57.7 50.1 
老朽化している 52.4 25.2 33.1 
設備が悪い(古い，ない) 36.5 21. 9 17.5 
間取りが悪い 34. 7 27.7 29.5 
日照通風が悪い 51. 2 30.5 29.1 25.6 26.8 30.1 
庭がない 43.5 24.3 
道路からの騒音や振動 64.3 50.1 55.5 58. 1 10.6 34.6 
工場からの騒音や悪臭 9.2 3.5 8. 7 14.4 2.9 15.2 
プライパシーが保てない 8.8 10.4 
その他 29.4 3.2 7.3 
不満がある 41. 6 62.8 62.3 






A B C D E F G H 
敷地条件 52. 7 35.6 71.8 56.0 25.8 44.4 64.3 
(敷地が狭い) (27.3) (15.η (29.6) (22.7) 包1.8)(21. 9) 
(駐車場が不便) (12.1) (13.4) (32.3) (23.3) (18.8) (15.3) (却の
(荷さばきや搬入が不便) (8.2) (6.5) (9.9) (10.0) (6.5) (7.3) (1.η 
(用水(排水)の使が悪い) (5.1) (0.5) 
道路・交通条件 25.0 13.3 11. 8 20.6 8. 1 8.9 19. 7 7.8 
(道路が狭い，不便) (14.5) (9.6) (6.め(14.4) (8.1) (17.ω (7.8) 
(交通の使が悪い) (10.日 (3.7) (5.5) (6.2) (2.7) 
建物条件 31. 6 36. 1 46.0 36.6 26.9 7.2 35.0 12.2 
(営業面積や建物が狭しミ) (16.紛 (10.6) (29.2) (24.4) (21. 5) 但.8)(22.9) (12.2) 
(建物や設備が老朽，不足) 臼4.8)包1.1) (16.8) (12.2) (5.4) (12.1) 
(間口が狭い) (4.4) 
(広さ以外の不満) (2.4) 
経営環境条件 42.1 29. 9 63.0 58.6 10. 1 37.9 45.0 33.4 
(客足や，売り上げが伸びない) (15.め (6.8) (18.3) (18.7) (4.8) 低1)(11.4) 
(お客への魅力に乏しい) (7.0) (15.劫 (20.0) (14.9) (14.5) (13.1) (22.3) 
(取引先との便が悪い) (4.3) (0.3) (2.2) (3.1) (1. 6) (1. 6) (3.3) (1. 5) 
(商圏が狭い，他と競合) (10.1) (6.1) (19.6) (15.6) (0.5) 低1)(12.3) (7.5) 
(公害や周辺からの苦靖) (5.1) (1. 4) (2.9) ( 6.3) (3.2) (5.6) (4.9) (2.1) 
その他 2.0 O. 7 1.4 1.4 2.2 17.6 6. 7 




















































(環境で何が不満か) A B C D E F G H 
木造建物が多く火災が危険 25.6 53.1 69.6 37.0 74.0 65.3 60.2 51. 4 
空地や嗣宝少なしミ 44.9 30.3 32.4 49.6 34.0 19.9 30.8 
道路が狭い 16.1 48. 1 44. 7 10.5 39.2 15.2 7. 1 29. 7 
避難場所が遠い(困難) 34. 1 51. 6 79.4 56. 7 35.3 43.2 49.1 
交通量が多い 64.3 ~5. 51) 58.11) 14.5 出4.61)
落下物や倒壊が心配 9. 7 30.9 36.5 20. 7 19.5 23.4 43.0 
危際物や工場が心配 9.2 13.4 12.0 25. L 17.5 1.9 18.8 
近づきあいや協力体制が問題 3. 7 14.2 16.1 14. ~ 12.0 21. 5 24.9 
全体として危険係満足) (日.5) 72. 7 90.0 88.3 94.5 76.8 58.8 50.5 
全体として安全 6前足) (6.0) 18.9 10.0 3.5 5.5 23.2 24.9 9.5 





j合 道 地 区 避難地等周辺地区
A B c1) D 1) E 1) F G H 1)
建替えるつもりである 7.8 10.4 13.4 15.0 10.1 6.1 6.0 17.3 12.0 
(建替え中) (0.2) 
( 5年以内に) (13.2) 2) (16.8) 2) (10.2) 2) (5.8) (14.8) 2) (12.0) 
できれば建替えたい 30.0 18.9 34.8 36.0 33.8 22.2 31. 0 30.2 20.2 
(10年以内に) (11.0) 2) (9.5) 2) (6.0) 2) (1. 8) (5.8) 2) (5.4) 
(しミずれ) (14.2) (2.6) 2) (20.4) 2) (13.7) 2) (29.2) (19.8) 2) (14.8) 
当分は建て替えない 38.2 45.0 36.3 28.9 41. 0 71. 4 47.9 38.9 67.8 
移転する 5.4 1.6 
なんともいえない・わからない 10.4 14.9 15.5 14.6 15.1 13.5 13.6 
建て替えに問題はない3) 30.9 11. 5 15. 7 9.7喧 24.8 25.6 
何ともいえないの 21. 9 10.0 12.3 1.9剖
建替えに問題がある 3) 47.2 78.5 72.0 88.44) 75.2 74.4 
一--'--





A B C D 3) E 4) F G H 3)
資金条件
(自己資金が不足) 64.2 62. 7 51. 0 1)59.91) 55.6 46. 7 72.41) 55. 5 
融資が受けられるか叫己) 22.2 32. 1 32. 7 21. 7 
(返済に不安) 27.4 40.5 42. 7 19. 7 10.4 
権利関係
(地主の了解がとれるか) 22.6 18.9 16.5 8.5 
(借家人の了解がとれるか) 6.1 3.2 3.2 
(関係権利者の調整が困難) 29.4 8.2 4.4 
(家族や会社内の意見か不統一) 1.9 19.02) 4.5 0.9 
(相談相手がいなしミ) O 10.0 4.3 
都桔十画的条件
(道路問題等で確認がとれるカウ 26.4 19.5 10.0 
都市計画道路の指定がある) 3.3 15.8 5.8 
(日照なと周辺からの苦情) 12.3 22.5 12. 1 10.1 14.4 17.9 3.2 
工事条件
(工事中の仮入居や仮営業がL、配) 8.5 22.5 12.6 14.2 17.1 24.5 15.6 25.5 
その他 5.2 1.0 4. 7 2.95) 18.45) 15.5 4.8 6.95) 











































A B C D E F G H 
大いに利用したい 7. 1 7.0 9.8 9. 7 7.3 7.1 7.0 
できれば活用したい 34. 1 22.3 33. 1 13.0 61. 8 10.6 20.6 
余り魅力的でない 2.0 4.8 6.9 3.4 6.4 
わからない・建替えない 32.6 36.3 66.8 14.4 65. 1 27.2 66.7 15.8 
すでに耐火造である 4. 7 19.4 2. 7 0.3 
そのf也・ N.A. 21. 6 13.0 6.3 35. 7 7. 7 0.9 15.2 50. 1 
表ー12 建替え意向の程度別助制度の利用意向1)
地区 建替え意向
助成に関係なく 助成を利用して 助成利用を 建て替え
建て替える 建て替える 考える 2) ない
建替えるつもり 25. 7 23.0 29. 7 
D 
できれば建替えたい 6.2 14. 7 57.1 3.4 
建替えるつもり 17.6 36.8 30.8 6.0 
E 
できれば建替えたい 8.0 24.1 34.4 19. 1 












積極的に考えたい 1.1 12.0 
条件付きで考えたい 6.0 12.6 
反対(共同化したくない) 52.9 42.6 





























C D E F G H 
7.9 8. 7 6. 7 2. 7 4.2 
22.5 18.9 14.0 20.9 12.9 11. 5 
56.5 35.8 50. 1 57.2 44.3 22.3 
















































































項 目 (N =165) (N =120) 
位 前 f麦 現在 将来
RC造率 % 17.1 55.1 10.9 80. 7 
共同建率 % 2.5 9.3 6.3 15.3 
併用住宅率 % 47.2 62.6 61. 6 65.2 
平均階数 階 1. 86 3.51 2.40 4.29 
事務所利用率 % 23.8 27.0 20.4 27.8 
一部賃貸率 % 21. 5 44.6 33.3 42.2 
平均延床住宅面積 m' 69.3 86. 1 77.1 89.2 























































































































































































住居地区 1. 074 
商業地区 1. 589 




































現況 (1986年2月) 促進事業開始前 1) 耐火造の増加分 不燃化率の年平均増加分
耐火造 非耐火造 耐火造 非耐火造 全体 助成対象 棟数比 建築面積
両国地区(一部) 391干東 756キ東 296棟 851棟J 95株 70棟 1. 49% 2.22% 
錦糸地区 306 608 230 684 76 58 2.12 2.74 
文花地区 137 1，161 87 1，211 50 38 0.92 1. 00 
j青澄通り地区 212 501 191 522 21 16 1. 26 1. 22 
浅草通り地区 193 413 177 429 16 13 1. 64 1. 86 













































50m' 50- 100- 150- 200- 300- 500m' 





























建物用途 棟数 (構成比) 備 考
専用住宅 92 20.0% 一戸建専用住宅 92f東 20.0%
併用住宅(工) 57 12.4 一戸建併用住宅 222f東 48.7%
併用住宅(商) 167 36.3 全一戸建住宅(専・併) 314棟 68.7%
併用共同住宅(工) 16 3.5 全共同住宅(専・併) 107車来 23.3% 
併用共同住宅(商) 71 15.5 全併用住宅(戸・共) 311キ東 67.7% 
共同住宅(専用) 20 4.5 
住宅以外の建物 36 7.8 
ぷo込 計 459 100.0 
59 中林:大都市の市街地不燃化に向けての制度
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敷地面積 2階 3階 4階 5階 6階 7階 8階 9階 10階 1階 13階 合計 平階均数
-50m'未満 8 50 11 4 5 11778 Qj 3.33 
50-100m' 19 105 37 23 2 1 i生斗18ヱ7よ 3.40 
100-150m' 14 41 18 10 3 1 1 (198.28 ) 3.52 
150-200m' 8 17 6 6 3 2 1 2 3 1 (10429 ) 4.49 
200-300m' 1 5 4 4 2 3 1 2 (42.2 8) 5.27 
300-500m' 1 1 1 4 5 1 2 2 4 i基2昼1} 7.05 
500m'以上 3 2 3 1 2 2 l iL14 li 6.07 
54 221 80 51 21 7 2 5 8 9 1 459 
iE斗コ 計
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160 180 290 m' 
地区平均敷地面積
地区別にみた敷地規模別階数















































































































































































































































































































































STUDY ON PROMOTION OF FIREPROOF 
BUILDINGS IN A BUILT-UP AREA OF TOKYO 
Itsuki NAKABA Y ASHI* 
*Center for Urban Studies of Tokyo Metropolitan Univ. Department of Geography. 
Comρrehensive Urban Studi白，No.29，1986，pp.35-66
We are vely afraid of the big fires after earthquake. It is the most necessary 
countermeasure against earthquake disasters in ]apan to rebuild the existing wooden 
houses into fireproof buildings. 
The purpose of this study is to review the past records of such promotion systems of 
fireproof buildings as zoning regulation for fireproofing， urban re-development and systems 
of fireproofing subsidies， and to clarify the problems which proceed from such promotion 
systems. The case study was pursued mainly in Sumida・ku，downtown of Tokyo. 
The results of study are summarized as follows: 
1) 32%of total buildings have been fireproofed in promotion area. 
2) 1O-20%of the owners of unfireproof houses want to renew their houses， which have been 
old and narrow， within five years. 
3) 721 buildings were scrapped and 666 fireproof buildings were constructed with 
the acceptance of fireproofing subsidies in the last six years， which number of 
buildings are equal to 10% of total existed wooden houses. 
4) The size of these fireproof buildings is very small on average as follows: 
Size of building site is 132 per a lot. 
Areas of ground floor space are 90m2 • 
Areas of total floor space are 364m2• 
68% of buildings are the dwelling houses used together with shops， offices， factories， 
stores and so on. 
5) The most important problem of the owners is the shortage of money. Therefore 75% of 
the renewal of fireproof buildings are promoted by the acceptance of subsidies. 
6) We must discuss the problem of how to arrange the living condition of dwellings of each 
other， which proceed from the individual renewal of such crowded and small buildings. 
